0.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- ANTECEDENTES.

El presente documento se redacta para cumplir las estipulaciones de la legislacion
urbanistica en la tramitacion del expediente de Plan General Municipal de Pozuelo de
Zarzon.

Este expediente tuvo su inicio con la adjudicacion del concurso Publico realizado
al efecto por la Direccién General de Urbanismo, de la Consejeria de Fomento de la Junta
de Extremadura adjudicandose definitivamente al equipo redactor.

En todo este proceso ha participado el Excmo. Ayuntamiento de Pozuelo de
Zarzon, interesado en tener un documento urbanistico con el que poder actuar sobre la
accion urbanistica de Municipio.

En este periodo se han realizado diferentes reuniones con el Ayuntamiento. En la
redaccion del presente Plan General Municipal se ha seguido la nueva estructura definida
por los servicios técnicos de la Direccion General de Urbanismo de la Consejeria de
Fomento.




MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LAS
DETERMINACIONES PROPUESTAS POR EL
PLANEAMIENTO.

1.- ESTRATEGIA DEL PLANEAMIENTO.

Todas las determinaciones del presente documento de Plan General Municipal se
adaptan en su contenido a lo establecido en los articulos 70 y siguientes de la Ley del
Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura (Ley 15/2001) y en los articulos 40 y
siguientes del Decreto 7/2007 de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura, asi como éstas determinaciones se adecuan a las
caracteristicas fisicas del territorio, a las infraestructuras y a las edificaciones.

LI.1.- Definicion de objetivos y establecimiento de un esquema de alternativas de
ordenacion.

Los objetivos que consideramos prioritarios son los siguientes:

A.- En cuanto a la gestion del Planeamiento. ¢
B.- En cuanto al la politica del suelo. ' : sesiin do
C.- En cuanto a medidas de Proteccién y Controfis 28 0r
D.- En cuanto al ambito de aplicacién de las Normgs, ~

del Territoriq N "":3 #EMmo ¥ Ordenacion
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Como uno de los objetivos primordiales en todo proceso de planeamiento debe
sefialarse el de la participacion de los afectados en el proceso de elaboracién del mismo.
Para ello se proponen dos tipos de medidas: la primera, sefialar la conveniencia de la
creacion de una Comision de Seguimiento con representacion de todas las organizaciones
del Municipio con interés en el proceso de planeamiento urbanistico, y como segunda
medida, la conveniencia de organizar diferentes reuniones informativas con libre acceso de
toda persona individualmente interesada.

Para conseguir coordinar este proceso urbanistico con otras politicas sectoriales se
han iniciado contactos con la Consejeria de Cultura de la Junta de Extremadura en relacién
con la conservaciéon del Patrimonio Cultural, con la Demarcacién de Carreteras de
Extremadura del Ministerio de Fomento y con la Excma. Diputacién Provincial de Céceres
en relacion con la programacion de sus proyectos de infraestructura viaria.

1.1.2.- En cuanto a la Politica de suelo.
La cantidad de suelo que se califica como urbano estd justificada dentro de las
posibilidades de futura necesidad dentro del &mbito temporal de aplicacién de las presentes

Normas.

En referencia al suelo urbanizable, se utiliza este tipo de suelo, ya que se considera



que aunque las expectativas de crecimiento no son grandes, se pretende desarrollar zonas
que deben tener que realizar conexiones con los servicios generales de la poblacién
exteriores a la zona a desarrollar.

En el suelo no urbanizable se proponen medidas de utilizacion condicionadas a sus
caracteristicas de accesos, topografia, abastecimientos y vertidos, interés agricola y
paisajistico, etc. con indicacién de los usos incompatible en cada caso, y estandares de
dotaciones y servicios.

En las dreas de nueva creacién se han definido nuevas alineaciones de las
edificaciones y para poder realizar de alguna manera estas cesiones gratuitas se definen
unidades de actuacion que irdn marcadas hasta los ejes de estos nuevos viales,

1.1.3.- En cuanto a medidas de proteccion y control.

Como consecuencia de la existencia de un interés general paisajistico, arqueoldgico
e histdrico, surge la necesidad de su definicidn y proteccion, mediante la calificacion y
normativa apropiada.

En cuanto a las zonas agricolas la proteccion debe extenderse de forma total a
todos las zonas de cultivo, asi como a todo el territorio que, aunque no disponga de una
riqueza especifica, no tenga actualmente facilidad de accesos y servicios y asi evitar
promociones fuera de contexto que puedan crear problemas en el futuro.

Urge, por tanto, realizar la calificacion de suelo no urbanizable con diferentes tipos
de proteccidn a las superficies que por los diferentes conceptos apuntados en éste o en el
anterior apartado sea aconsejable se mantengan en sus condiciones naturales y con el uso
que ahora tienen.

Mantenimiento de alturas y densidad de edificacion en algunas zonas de la
poblacion y necesidad de recuperacion 6 conservacion del ambiente y caracter del Casco
Historico. Propuesta de nuevas normas para la tramitacién y control de todo tipo de
actividades urbanisticas y de edificacion.

Propuesta de nuevas normas de proteccion del Patrimonio Artistico y Cultural para
hacer posible una politica de cultura urbana adecuada. Dentro de esta vision se fijan unos
perimetros de los conjuntos y edificios de interés que deben ser respetados, protegidos,
conservados o restaurados, por su valor histérico 6 artistico, con la normativa adecuada en
cada caso.

1.1.4.- En cuanto al dmbito de aplicacion del presente Plan General
Municipal.

La situacion urbanistica del municipio hasta el momento era una delimitacion de
suelo urbano. El objetivo de este documento es recoger las Normas existentes'y formular
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2.- JUSTIFICACION DE LAS ACCIONES QUE EL PLAN PROPONE.

Se han realizado las zonificaciones de clasificacién de suelo adaptando las
indicaciones y necesidades de la poblacion. La inclusién de suelo urbanizable se ha
considerado teniendo en cuenta, que se pretende desarrollar zonas que deben tener que
realizar conexiones con los servicios generales de la poblacién exteriores a la zona a
desarrollar.

Se han mantenido como suelo urbano el realmente consolidado, ampliandolo en la
medida que ha sido necesario, definiendo nuevas alineaciones y unidades de actuacién que
permitan gestionar de alguna manera las cesiones de éstos nuevos viales. Dentro del suelo
urbano se han definido zonas de dotaciones y de zona verde.

Las ampliaciones de suelo urbano han sido hacia el sur, ya sea en sureste, suroeste
y sur propiamente, apoydndonos basicamente en las carreteras de salida del pueblo y et fos
terrenos mas aptos para urbanizar. i Gsision

Extramadurg

2.1- Clasificacion del suelo.

(rdenseitn

Se ha llevado a cabo un estudio minucioso del Territorig,y,, Sus coﬁdlcmnes de
accesibilidad, topografica, vistas, vegetacién, zonas edificadas residenciales e 1ndustr1ales,
etc., que han permitido junto con la informacién grafica y escrita recogida, ir formando un
criterio selectivo de las zonas para su posterior clasificacién.

2.1.1.- Suelo Urbano.

El suelo urbano recoge las superficies edificadas 6 que disponen de las
caracteristicas definidas en el Art. 9 de la Ley del Suelo y Ordenacién del Territorio de
Extremadura.

Puede asegurarse que el Suelo urbano consolidado y no consolidado definido,
absorberd practicamente casi todos los posibles nuevos desarrollos (a excepcion de una
zona de suelo urbanizable) ademds de la légica y normal renovacién urbana de la
edificacion actual.

Enla poblacién se han sefialado suficientes areas de suelo calificado como de zona
verde o espacios publicos de forma que siempre se supere el estandar de 5 m2. de suelo por
habitante.

En la cuantificacion de los aprovechamientos urbanisticos previstos se han
sefialado dos tipos, uno el correspondiente al propietario del terreno que llamamos
lucrativo, y el otro el correspondiente a la cesién gratuita. De esta forma los
Ayuntamientos podran poner en marcha el sistema del aprovechamiento tipo habiéndose
fijado en este Plan.

2.1.2.- Suelo Urbanizable.



En referencia al suelo urbanizable, se utiliza este tipo de suelo, ya que se considera
que aunque las expectativas de crecimiento no son grandes, se pretende desarrollar una
zona que debe tener que realizar conexiones con los servicios generales de la poblacion,
exteriores a la zona a desarrollar.

2.1.3.- Suelo no urbanizable.

El resto del suelo del Término Municipal sera suelo no urbanizable. Comprende
todas las zonas con topografia accidentada, dificultad de acceso, con arbolado, de interés
agricola, proteccion de carreteras o que por su cardcter peculiar es conveniente mantener
libre de edificacion de acuerdo con el Art. 11, de la LSOTEX.

Como excepcion de lo anterior y como consecuencia del limitado poder de gestion,
solo se autorizaran algunas edificaciones unifamiliares aisladas.

Con caracter general, y de acuerdo con el Art. 11.2 de la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, se establecen sistemas de proteccion en el resto de este suelo
en donde quedara prohibida cualquier actuacion urbanistica o edificatoria, permitiéndose
solamente la repoblacion, la explotacion agricola, ganadera o forestal que no cambie la
silueta actual.

2.1.4.- Superficies de cada tipo y categoria de suelo propuestas.

Suelo urbano consolidado previsto en el PGM 275274 m?
Suelo urbano no consolidado previsto en el PGM 28.426 m?
Suelo urbanizable previsto en el PGM 15.668 m?
Suelo No Urbanizable de Proteccién Ambiental 26.037.501 m?
Suelo No Urbanizable de Proteccon estructural 97.832 m?
Suelo No Urbabnizable de Proteccion de Infraestructuras 351.591 m?
Suelo No Urbanizable Comun 20.580.167 m?
Total Suelo no urbanizable previsto en el PGM 47.067.091 m?
Total Superficie del término municipal 47.386.459 m?
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3.- NORMAS URBANISTICAS VIGENTES

3.1.- Generalidades de la localidad

Pozuelo de Zarzén es una localidad situada al noroeste de la provincia de
Céceres. Cuenta con una poblacion de unos seiscientos habitantes.

Esta enclavada sobre una zona ondulada de secano.

El término municipal tiene unas dimensiones aceptables y su principal riqueza es

la agricultura, teniendo grandes extensiones de dehesa y matorral.

3.2. - Generalidades urbanisticas

La localidad de Pozuelo de Zarzon, tiene como documento urbanistico, un
Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, redactadas en el afio 1985 y aprobadas en el
afio 1990.

Actualmente, la cartografia existente por parte de la Consejeria de Fomento, es

del afio 2004, estando digitalizada.

3.3. - Documentacién de las Normas Subsidiarias

El Proyecto de Relimitacién de Suelo Urbano, consideran a Pozuelo de Zarzoén,

con una delimitacion del suelo, con una ordenanza Unica.

3.4. - Tipologia v ordenanzas

Existen un tipo de ordenanza para el suelo residencial:
- Manzana cerrada. Se regula la ordenanza a través de la ocupacion del solar y

el fondo maximo. La altura méxima es de dos plantas.
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- Suelo de espacios libres o zonas verdes. Ocupacién y volumen.

3.5.- Analisis de las Ordenanzas

Una vez estudiadas y analizadas las diferentes ordenanzas, se establece un
diagnostico sobre las mismas.

Debido al tiempo transcurrido en su redaccién, el PDSU se han quedado
anticuadas al poco tiempo de su aprobacién, por lo que es recomendable su
modificacion.

Al haber cambiado la legislacién urbanistica es evidente la necesidad de

reformar la normativa urbanistica de la localidad. JUN HA
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definir las Normas.

Por este problema, las alineaciones deben aprobarse individualmente en cada
caso, ya que no siempre pueden definirse con una base racional.

Es suficiente la falta de cartografia, para saber que es necesaria la realizacion de

un nuevo documento urbanistico que permita definir las mismas.

3.7.- Delimitacion del Suelo

La delimitaciéon del suelo urbano, estd concentrado en el perimetro de las
edificaciones existentes, si bien en algunas zonas se ha completado y sobrepasado y en
otras no se ha iniciado, tal como en la zona norte.

Existen ademas modificaciones en cuanto a las condiciones de desarrollo
previstas, existiendo modificaciones en el trazado del viario.

Con las modificaciones indicadas anteriormente, se puede indicar el futuro de la
ciudad, con las reservas propias de saber que la demanda no tienen que ir
razonablemente ligada a la légica urbanistica. No obstante, deberdn darse las suficientes

alternativas como para que la demanda pueda elegir.



- Zona Norte.-
El limite de suelo urbano actual contiene la ampliacién de la zona residencial, la

cual es irregular, por lo cual se regulariza.

- Zona Este.-
El limite del suelo urbano se ha previsto con la regularizaciéon de las zonas

edificadas y urbanizadas.
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por las actuaciones individualizadas y las urbanizaciones apoyadas en la carretera.
Se han llegado a las previsiones de las normas y debe ampliarse algo.

En la zona sureste se prevé la ampliacién con un suelo urbanizable.

- Zona Oeste.-

El principal desarrollo de esta zona es de suelo residencial, habiéndose
completado las previsiones de esta zona de las normas, no existiendo en la actualidad
posibilidad de desarrollo en las mismas. Se amplian las zonas con infraestructuras
existentes.

Se prevé una nueva zona industrial incluida en una unidad de actuacion.

3.8.- Infraestructuras generales de la localidad

La ciudad cuenta con una potabilizadora de agua que cubren las necesidades de
la misma, y no tiene depuradora de aguas residuales

El principal problema infraestructural que tiene la ciudad son los regatos que
tiene atravesando por el exterior de la localidad. Estos regatos no estan canalizados en

su mayor parte.

3.9.- Red Viaria




La localidad, estd atravesada por las Carreteras Ex 204 a Calzadilla y Guijo de
Coria, enlazando con la de Coria Moraleja, en la zona norte va hacia Villanueva de la Sierra y la

Ex 370 que va hacia Montehermoso, las cuales dividen el pueblo.

3.10.- Catalogo

Si bien es cierto que esta poblacién no se caracteriza por los elementos
catalogables, también es cierto que los condicionantes estéticos de la ordenanza del
casco no estan planteados para ella, al estar incluido como ordenanza en el conjunto de
las Normas.

El intento de crear una arquitectura popular en los cascos urbanos de este tipo de
poblacién, no va refiido con la utilizacién de nuevas tecnologias de construccién o con
nuevos estilos de arquitectura.

Considero que unas normas de condiciones estéticas para el casco urbano deben
permitir nuevas actuaciones con algunos condicionantes pero que puedan cumplirse mas
que intentar una normativa estricta que por sus propias condiciones no puedan
cumplirse.

Por ofra parte la delimitacién de las zonas con determinadas condiciones

estéticas debe reducirse a las zonas de afeccidn de elementos de interés.

Con este catdlogo, podemos indicar que el estudio que debe preverse en el futuro
documento urbanistico debe llevar aparejado un estudio completo de edificaciones
catalogables, asi como otros elementos de la arquitectura popular, tales como fuentes,
elementos ornamentales, etc.

Con esto se conseguird tener un conocimiento mas claro de los elementos a
conservar, estén o no en suelo urbano (ermitas, pilones, etc.).

Este estudio debera indicar ademéds el recinto o zonas de aplicacion de las
ordenanzas estéticas, de manera que quede justificado su inclusion o no en
determinados lugares, consiguiendo de esta manera que se apliquen en las zonas

consideradas, al objeto de conseguir pequefios nucleos de arquitectura mas tradicional.
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En el suelo no urbanizable de las Normas Urbanisticas vigentes, no se

diferencian tipos de suelo.

Como ya se ha indicado en otros apartados de este estudio, el término municipal
de Pozuelo de Zarzén es de dimensiones aceptables, pero es bastante homogéneo, por lo
que quizés sean excesivos los tipos de suelo no urbanizable, méxime si tenemos en
cuenta que en algunos de los diferentes tipos las condiciones de parcelacion y
edificacién son similares.

Creemos que con una normativa que diferencie entre las distintas protecciones
serfa suficiente, independientemente del tipo de proteccion al que se refiera, es una
manera mas homogénea de ordenar el territorio.

Por otra parte, un nuevo documento de tramitaciéon deberia llevar aparejado un
buen estudio del territorio, donde se pudieran valorar las distintas protecciones y sus
condiciones de conservacion.

Este estudio, deberia incluir, ademds de las zonas de proteccion
medioambientales, las zonas de proteccion de cultivos, ya que esta es la principal fuente
de riqueza de este término municipal, ademds de elementos de todo tipo, tales como

culturales, visuales, arqueologicos, etc. para completar un correcto estudio del territorio.

3.12.- Normativa de aplicacion

Desde el momento de redaccién y aprobacion del Proyecto de Relimitacién de
Suelo Urbano de Pozuelo de Zarzon, hasta esta fecha, no se han producido
modificaciones sustanciales en la normativa de aplicacion.

La normativa de garajes, accesibilidad, viviendas, etc. deben regirse por la
normativa de reciente aprobacién de d&mbito nacional o regional, debiendo modificarse
todas las ordenanzas a las que afecten. Estas normativas de aplicacién que
subsidiariamente deben aplicarse y a las que deben remitirse las ordenanzas, son la
Normativa de Habitabilidad de la Junta de Extremadura, Reglamento de Accesibilidad
de la Comunidad, Ley de Calidad y Acceso a la vivienda, también de la Junta de
Extremadura, al igual que la Normativa de Ruidos, asi icomo la normativa’de Cédigo

de Extremadura
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4.- CONDICIONES DE CUMPLIMIENTO DE LA LSOTEX

4.1.- Condiciones del suelo urbano consolidado y no consolidado

Los suelos urbanos consolidados cumplen las condiciones del Art. 9.1 de la
LSOTEX, estando consolidado en 2/3 partes por la edificacién y tener el grado de
urbanizacion para ser considerados como tal.

Se ha establecido el criterio de mantener como suelo urbano consolidado, aquel
que estaba clasificado como tal en el PDSU anterior, con pequefios ajustes en funcién de
las zonas desarrolladas y urbanizadas desde la aprobacién de aquellas.

La superficie total de suelo urbano consolidado es de 275.272 m?

En cuanto a los terrenos considerados como suelo urbano no consolidado, cumplen
las condiciones del Art. 9.2 de la LSOTEX, estando consolidados por la edificacién en sus
2/3 partes y no teniendo el grado de urbanizacion necesario para ser considerados en el
apartado anterior.

Se ha planteado un desarrollo en funcién de las peticiones del ayuntamiento y de la
propia ordenacion de la localidad condicionada por las infraestructuras existentes y las
edificaciones con caracter y usos de urbanas ejecutadas.

La superficie total de suelo urbano no consolidado es de 28.225 m?

4.2.- Evaluacion analitica de las implicaciones econémicas

De acuerdo con el Art. 43.2.e del REPLANEX, y en aplicacién del art. 75.4 se
establece una evaluacién analitico financiera de las implicaciones econémicas que se
derivan del planeamiento proyectado.

Debido a la escasa entidad de la poblacién y las pequefias previsiones de
crecimiento, las implicaciones econémicas se contemplan Unicamente de las zonas de
nuevo desarrollo.

Las aportaciones para el desarrollo de las mismas serd en principio privado, si
bien el ayuntamiento a través de ejecucion de obras piblicas ordinarias podra Establecer

aportaciones a cuenta para el desarrollo de dichas actuaciones.
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Suelo urbano no consolidado.-

Unidad de actuacién | UA-1 UA-2 |UA-3 |UA-4 |UA-5 |UA-6
Viales M? 2.521 736 756 437 686 1.169
Zona verde M? 1.246 | 212 280 435 228 441
Coste Urbaniza € 151.260 | 44.160 | 45.360 |26.220 |41.160 | 70.140
Coste z verdes € 24920 | 4.240 |5.600 |8.700 |4.560 |8.820
Financiacion Privada | Privada | Privada | Privada | Privada | Privada

Suelo urbanizable.-

Unidad de actuacion

SUR-1

Viales M?

3.535

Zona verde M?

1.567

Coste Urbaniza €

212,100

Coste z verdes €

31.340

Financiacion

Privada

4.3.- Elementos que necesiten justificacion expresa

Segun el Art. 70 de la LSOTEX, en su apartado 1.1.e), f) y g) establece que los

bienes demaniales no municipales, las actividades con riesgo de trafico y aparcamiento

intenso, necesitan de una regulacion estructural expresa.

a)

b)

Los bienes demaniales no municipales estan todos ellos en suelo no
urbanizable, teniendo la regulacion estructural necesaria. Estos bienes son las
carreteras y cuencas hidrogréaficas. Para ello no hace falta mayor regulacién
al considerarla ya este PGM.

En cuanto a las actividades demandantes de riesgo de trafico o
aparcamientos, en esta localidad no las hay. Las Unicas zonas que por sus
caracteristicas pueden tener algo de trafico es la carretera, cuya competencia
no es municipal, siendo el érgano competente el que establece los accesos y
tipologia de la misma.

En cuanto a la movilidad, en especial de las personas discapacitadas, en
aplicacién del Art. 43.2.c del REPLANEX, hay que hacer constar que las
infraestructuras existentes en la localidad se adaptan generalmente a estas
condiciones estando previsto en las nuevas urbanizacion el cumplimieato de
la formativa de Accesibilidad vigente, ya sea con acerados suficientes-oeotr:
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separativas de peatonal y rodado. De la misma manera para las zonas verdes

y elementos de movilidad.

4.4.- Esquema indicativo de funcionamiento de los equipamientos, infraestructuras

y servicios supra municipales

Segun el Art. 70 de la LSOTEX, en su apartado 1.1.H.2 establece que los
equipamientos, infraestructuras y servicios de cardcter supra municipal, necesitan de un
esquema de funcionamiento.

De la misma forma y en aplicacion del articulo anterior, el REPLANEX, en su
articulo 43.2.d, obliga a realizar una evaluacién socio-econémica y en su caso andlisis
de las consecuencias de la ordenacién prevista que tenga una competencia
supramunicipal.

En esta localidad los tnicos elementos de cardcter supra municipal son las
carreteras, que estan reguladas en el suelo no urbanizable, con caracter estructural y no
necesitan de esquema de funcionamiento a criterio del técnico redactor.

En cuanto a las consecuencias socio-econdmicas, hay que considera que las
actuaciones previstas serdn para ejecucién de obras publicas ordinarias a ejecutar en las
condiciones que el ayuntamiento estime oportuna y en funcidén de las previsiones de
desarrollo establecidas y demandadas. De esta manera las infraestructuras podran
desarrollarse a través de las posibilidades municipales.

Para los equipamientos que puedan ejecutarse en funcién del desarrollo de suelo
para estas actuaciones, el ayuntamiento podrd ejecutarlos por medios propios o solicitar

las ejecuciones a los organismos competentes de los equipamientos solicitados y
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demandados por el crecimiento de poblacion. s susln da
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De acuerdo con el Art. 70.1.1.k de la LSOTEX esta localidad debido al nivel de
ingreso, la demanda que tiene de vivienda de promocién es de vivienda protegida.

Para ello, se propone en las zonas de nuevo desarrollo el 30 % de viviendas
protegidas cumpliendo la exigencia de dicha ley. No se exige un mayor porcentaje, por

que gran parte del desarrollo de estas localidades viene demandado por



autoconstruccién y es en estos casos donde la vivienda protegida presenta mayor

dificultad.
De la misma manera para segunda residencia que es otra gran parte de la

demanda de vivienda en esta localidad. Esta opcién tampoco tiene salida para vivienda

protegida.

4.6.- Previsiones de programacion vy gestion de infraestructuras v dotaciones

publicas estructurales

Como se ha indicado anteriormente, las infraestructuras y dotaciones
estructurantes, son las existentes, por lo que no se obliga a la administracién a ejecutar

ninguna actuacién de estas caracteristicas.
Unicamente el mantenimiento de las infraestructuras y dotaciones necesitan de

una prevision, no siendo este caso el previsto en la LSOTEX

4.7.- Justificacién de la edificabilidad en suelo urbano consolidado

En base al Art. 74 de la LSOTEX, la edificabilidad maxima permitida en suelo
urbano debe ser inferior a 1 m*m?

Manzanas residenciales en suelo urbano:

Las manzanas residenciales del casco urbano, se han considerado en dos
subzonas, aquellas que tienen una ocupacion del 80% con dos plantas de altura, por lo
que tienen una edificabilidad de 1,60 m%m? y aquellas que tienen una ocupacion del
40% con dos plantas de altura, por lo que tienen una edificabilidad de 0,80 m?/m?.

Segun la estimacion realizada, de cada tipologia hay aproximadamente el 50%
de la superficie, con lo que la edificabilidad total serd de 1,20 m?*m?.

Teniendo una superficie total de manzanas de uso residencial de 178.927 m?, la
edificabilidad total de uso residencial en suelo urbano sera de &

178.927 m?x 1,2 =214.712 M?

La Com
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La superficie total de suelo urbano, incluyendo viario, edUiipamiehfbs, Zonas -
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verdes, etc. es de 275.272 m2. ol Tevites

Por lo que el coeficiente de edificabilidad es la divisién de la edlﬁ}%a@a]&gﬁglbrmapms

total entre la superficie de suelo urbano, por lo que
RELACION EDIFICABILIDAD/SUPERFICIE =178.927 m?% 275.272 m? = 0,65 m%m?
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Lo que significa que 0,65 M*M? < | M*M?
Por lo que cumplimos la LSOTEX en este apartado.

4.8.- Justificacion de la edificabilidad neta en las parcelas de suelo urbano no

consolidado o sectores de suelo urbanizable

Segun la ordenacion detallada prevista, la edificabilidad neta de cada parcela

edificable de las unidades de actuacion o sector, sera:

SUPERFICIE | ZONAS DOTACIONES | VIARIO | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO

TOTAL VERDES EDIFICABLE | BRUTA Sx0,5 M*M? | NETO POR PARCELA
S-1 15.668 1.567 1.567 3.535 8.999 7.834 0,87
UA-1 12.459 1.246 1.246 2.521 8.069 6.229 0,77
UA-2 2.121 212 212 736 961 1.060 1,10
UA-3 2.805 280 280 756 1.489 1.402 0,94
UA-4 4.351 435 435 437 3.044 2.175 0,71
UA-5 2.279 228 228 686 1.137 1.139 1,.00
UA-6 4411 441 441 1.169 2.360 2.205 0,93
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5.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL Y

DETALLADA

En base a la aplicacién de los articulos correspondientes de la Ley del Suelo 15/2001 se

hace un cuadro donde se especifica la entidad correspondiente a cada una:

CARACTERISTICA DETALLADO ESTRUCTURAL
Suelo Urbano Estructural
Delimitacion Estructural
Ordenanzas: aprovechamiento, intensidades Estructural
edificatorias, usos globales y densidades
Ordenanzas: usos pormenorizados. Detallado
Ordenanzas: resto de condiciones Detallado
Equipamiento publico Estructural
Zonas verdes Estructural
Catéalogo Estructural
U.A. Delimitacién Estructural
U.A. Densidad Estructural
U.A. Edificabilidad Estructural
U.A. Ordenacién Detallado
Suelo No Urbanizable Estructural
/
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